Byggesager

Hvordan griber man som bestyrelsesmedlem
en byggesag an?
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Stgrre vedligeholdelsesopgaver
og projekter

En af de vigtigste opgaver for bestyrelsesmedlemmer i en boligforening er
at sgrge for, at ejendommen bliver vedligeholdt.

Det er vigtigt af flere arsager:
= Hvis du planleegger ejendommens vedligeholdelse, planlaegger du
ogsa foreningen gkonomi. Du undgar store uforudsete omkostninger
og dermed store stigninger i boligafgiften eller fellesudgifterne.
* Du kan sikre, at ejendommen er tidssvarende og lever op til
medlemmernes gnsker.

Som bestyrelsesmedlem forventes du ikke at have faglig viden om
bygninger og vedligeholdelse — derfor kan du traekke pa forskellige
radgivere, som kan bidrage med en faglig vurdering af ejendommens
tilstand og muligheder for at udvikle ejendommen.

Foreningens byggetekniske
radgiver er typisk uddannet
arkitekt, bygningskonstruktgr
eller ingenigr og kan hjelpe med
at beskrive de tiltag, som skal
gennemfgres samt  estimere
budgettet for projektet.

Din administrator kan hjeelpe med
de administrative opgaver i
forbindelse med byggeprojektet.
Det er administrators opgave at
radgive om de juridiske og gkonomiske konsekvenser.

Pa de naeste sider kan du laese, hvordan du kommer igennem en byggesag
og hvordan du kan fa hjaelp fra foreningens radgivere i processen.

| de to bjeelker til hgjre pa siden, vil det vaere indikeret, hvem der kan
hjeelpe dig i projektets forskellige faser.



ldefasen

Ideen om at saette et projekt i gang kan opsta pa mange mader. Uanset
om projektet handler om at fa altaner eller renoveret vandregr, sa vil det
veaere en god ide at starte med en opdateret vedligeholdelsesplan.

Det vil vaere argerligt at bruge foreningens finansieringsmuligheder til at
male opgange, hvis taget er uteet.

Din forenings vedligeholdelsesplan bgr aldrig vaere mere end 3 ar gammel.

Foreningens byggetekniske radgiver kan lave en vedligeholdelsesplan til
dig — vedligeholdelsesplanen skal indeholde et 10-arigt budget.

Ejendommens energimaerke indeholder ogsa anvisninger til projekter,
som med fordel kan gennemfgres.

Energimaerket ma maksimalt vaere 10 ar gammelt og skal fornyes, nar der
er lavet stgrre projekter med energikonsekvenser for ejiendommen.

Foreningens byggetekniske radgiver kan lave et energimaerke til dig.

Administrator hjelper herefter med at beregne, hvad de enkelte
elementer i vedligeholdelsesplanen betyder for det enkelte medlem — vil
det vaere ngdvendigt med boligafgiftsstigning eller egenbetaling?

"t Din opgave som bestyrelses-
' medlem er nu at prioritere

ol
\ "6 mellem:
. * Ngdvendige
/ vedligeholdelsesopgaver

= Miljgvenlige initiativer
= @nsker om forbedringer
(altan, maling af trapper)
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Det kan veere ngdvendigt med flere forskellige beregninger med
forskellige finansieringsmuligheder. Det er vigtigt, at projektet er sa godt
belyst som muligt, inden foreningens generalforsamling skal tage stilling
til det.
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Beslutningsfasen

Nar bestyrelsen har besluttet, hvad et kommende projekt skal indeholde,
skal der formuleres et reelt forslag, som foreningens medlemmer kan tage
stilling til pa en generalforsamling — det hjeelper administrator med at
formulere.

Forslaget skal veere sa tydeligt

/ P formuleret, at medlemmerne
- kender konsekvenserne af at

: gennemfgre forslaget, inden de
. skal beslutte sig. Forslaget skal
ok indeholde en teknisk beskrivelse

<

o af, hvad der skal laves gerne med

Q\\\\\\ illustrationer. Forslaget skal ogsa
. beskrive de gkonomiske
konsekvenser for foreningen og for det enkelte medlem.

Inden generalforsamlingen skal der indhentes et finansieringstilsagn fra
en bank eller et realkreditinstitut, sa du sikrer dig, at der ikke traeffes
beslutning om et projekt, som det ikke vil vaere muligt at fa finansieret.

| andelsboligforeninger skal revisor regne pa, om projektet vil have
indflydelse pa andelsveaerdien.

| andelsboligforeninger som anvender valuarvurdering, skal valuaren
vurdere om projektet vil have indflydelse pa ejendommens veerdi og
dermed den efterfglgende valuarvurdering.

Indkaldelse til generalforsamlingen, opgaven som dirigent pa
generalforsamlingen og udarbejdelse af referat fra generalforsamlingen
hjeelper administrator med.

Seerligt ved stgrre projekter kan det vaere en god ide at have foreningens
byggetekniske radgiver med pa generalforsamlingen, sd projektets
elementer, tidsplan og forhold i de enkelte lejligheder kan blive
gennemgaet, inden der skal treeffes beslutning om projektet.
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Projektering

Som noget af det f@grste, skal bestyrelsen indga en radgiveraftale med den
tekniske radgiver, som skal styre projektet. Administrator hjeelper med at
forhandle aftalens indhold, sa det sikres, at aftalen lever op til
generalforsamlingens beslutning.

Senest pa dette tidspunkt skal der indgds en byggesags-
administrationsaftale med din administrator, sa& du sikrer dig, at
administrator har pligt til at varetage de opgaver, som er beskrevet i
denne brochure. Aftalen kan ogsa indgas pa et tidligere tidspunkt.

Indtil byggesagsadministrationsaftalen er indgdet, betaler din forening
administrator for medgaet tid

Lokalplan og eventuelle servitutter pa ejendommen skal gennemgas af
den tekniske radgiver, sa du sikrer, at regler og bestemmelser overholdes.

Udbudsmateriale med detaljeret beskrivelse af projektet udarbejdes af
den tekniske radgiver, som ogsa indhenter priser. Den tekniske radgiver
forhandler pa foreningens vegne entrepriseaftale eller andre aftaler med
leverandgrer.

Der skal udarbejdes og indsendes ansggning om byggetilladelse til
kommunen.

Mulighed for stgtte til projektet (byfornyelse, EU-tilskud mv.) undersgges
af den tekniske radgiver.

Administrator  kontrollerer  at
& entrepriseaftale  eller  andre
aftaler med leverandgrer holder
sig indenfor det aftalte budget og
i @vrigt den beslutning, som
generalforsamlingen har truffet.

Administrator sgrger for byggekredit eller tilsvarende midlertidig
finansiering, mens projektet pagar.

Administrator sgrger for tilsagn pa endelig finansiering, nar projektet er
afsluttet.
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Administrator sgrger for entrepriseforsikring eller tilsvarende forsikring af /

ejendommen, mens projektet kgrer.

Hvis du gnsker, at handvaerkernes forbrug af vand og el skal indgd i
byggeprojektets regnskab, sa skal der opsaettes bi-malere. Dette hjxlper
administrator gerne med.

Entreprengren skal stille sikkerhed efter reglerne i AB92. Sikkerheden skal
foreligge inden byggeriet gar i gang.

Det kan med fordel aftales med entreprengren, at eventuelle tilvalg i
byggesagen faktureres direkte af entreprengren, og til de enkelte beboere
(typisk altansager).

Hvis der er erhverv i ejendommen, som bliver daekket af stillads, kan du fa
med i aftalen med entreprengren, at butikken/erhvervets reklame

kommer uden pa stilladset, som en kompensation.

Administrator kontrollerer entreprengrens gkonomi pa cvr.dk.

%

Din bank skal have en kopi af
entrepriseaftalen, inden den
underskrives, som dokumentation
for projektet.

Nar alle disse ting er pa plads, kan
bestyrelsen underskrive aftalerne.
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Byggeplads

Nu er projektet kommet sd langt, at handvaerkerne begynder deres
arbejde pa selve ejendommen.

Pa stgrre projekter holdes der
byggem@der mellem den tekniske
radgiver og handvaerkerne for at
sikre fremdrift i projektet og for at
sikre at budgettet overholdes.

Der holdes ogsa lgbende mgder
med bygherre (altsa bestyrelsen).
-;;_——,“!';;.“ ‘ i: | nogle tilfeelde kan handvaerkerne

".‘E""*ﬁ! med fordel deltage pa disse
LN moder.

Den tekniske radgiver kontrollerer og godkender pa foreningens vegne
alle fakturaer for at sikre, at fakturaerne stemmer overens med det
leverede arbejde.

Administrator betaler og bogfgrer alle fakturaer.

Administrator sgrger Igbende for, at der er tilstraeekkelig likviditet til at
betale projektets fakturaer efterhdnden som de kommer.

Den tekniske radgiver fgrer Igbende tilsyn med kvaliteten af
handvaerkernes arbejde.

Nar handveaerkerne skal ind i de enkelte lejligheder, varsler den tekniske
radgiver dette over for beboerne i lejlighederne efter de geeldende regler.

Hvis handvaerkerne skal bruge nggler til lejlighederne, varetager den
tekniske radgiver handteringen af dette.

Hvis handveaerkerne kommer til at smide beboernes nggler vaek, bgr lasene
udskiftes for den pagaeldende handvaerkers regning.
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Afslutning

Nar projektet er overstaet, kan du nyde resultatet — men administrator og
den tekniske radgiver har stadigt et par opgaver, som skal lgses, f@r
projektet er endeligt afsluttet.

Afleveringsforretning, hvor fejl og mangler gennemgas tager den tekniske /
; ; N radgiver sig af i samarbejde med

bestyrelsen og beboerne i de

bergrte lejligheder.

X

Ferst nar fejl og mangler er
udbedret afsluttes arbejdet pa
byggepladsen.
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Kvalitetssikringsmateriale skal afleveres af entreprengren ved
afleveringsforretningen.

Administrator modtager en kopi af kvalitetssikringsmateriale og arkiverer
det i foreningens arkiv.

Endelig finansiering hjemtages af administrator.

Det endelige byggeregnskab udarbejdes af din administrator.
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Sperg din administrator, hvis du er i tvivl om, hvordan du kommer
i gang med et byggeprojekt

Ring til SJELDANI p& 3324 2111
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